PAYER MOINS D'IMPOTS
CRACE A

L"TIMMOBILIER

Pinel, Censi-Bouvard, résidences-services, SCPL... Des pistes a explorer sans attendre.

ousanticipez une hausse de vosimpdts dans
les années A venir ? Vous poudez inverser la
tendance en réalisant un investissement im
mobilier. Vous allégerez votre fiscalité et, en plus, vous
vous constituerez un patrimoine que vous pourrez
transmettre a vos enfants. Le towt sans apport person
nel - ou presque -, puisque I'immobilier est ke seul in
vestissement pouvant étre financeé a crédit, Compte
tenu de certains délais incompressibles pour acheter
un bien (2 mois en movenne pour acheter neuf i crédit,
réduit 3 un mois pour un paiement comptant), il sera
sans doute difficile de finaliser une acquisition en di
rect poar cetteanndée. Cela vous laisse le temps detrou
ver le dispositifde défiscalisation le mieux adapté a vo
tre situation et de séectionner le bien que vous allez
acquérir. Si vous voulez a tout prix réduire la note
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P (eParticulier

d'impot dés 1'an prochain, tournez-vous vers 'achat
de parts de sociétés civiles de placement immobilier
(SCPI) fiscales.

Le nouveau régime Pinel offre une réduction dimpét pou-
vant aller jusqu'a 21%. Depulsle 1« septembre 2014, ledis
positif Duflot a laissé la place an régime Pinel. Ce dernier
reprend les grandes lignes de son prédécesseur (investis
sement dans un logement neuf mis en location a titre
d"habitation principale, respect de plafonds de lovers et
de ressources des occupants, etc,) en y apportant quel
ques assouplissements. Ainsi, 'engagement locatif est
désormais de 6, 9 ou 12 ans en contrepartie d une réduc
tiond'impot de 12, 18 o 21 % (auparavant, 'engagement
était de 9 ans, assorti d'une réduction d'impot de 18 °4),

Bonne nouvelle, la location a un ascendant ou a un e—



ATTENTION A
NE PAS SURPAYER
VOS BIENS

s——= descendant est maintenant possible. En revanche,

pour le calcul de la réductiond'impdt, le montant prisen
compte est toujours plafonné a 300 000 €.

Avant de vous engager, vérifiez toujours ledynamisme du
marché locatif local, le niveau des loyers pratiqués ainsi
que 'emplacement du programme dans la commune
(proximité des transports, des commerces, des écoles...).
Bien menée, une opération de type Pinel devrait rapporter
de 324 % brut (avant prise en compte de la fiscalit¢).

Devenir loueur en meublé avec les résidences-services. [Un
investissement dans une résidence -services neuve (rési-
dence étudiante, de tourisme, seniors, Ehpad...) dont la
gostion est confiée a un exploitant dégage un rendement
comprisentred et 5 %4 brut. Pour ce bien, vous pouvez opter
pour le régime Censi- Bouvard, qui offre une réduction
d'impét de 11 %% des sommes investies (dans la limite de
300 000 €), répartie sur 9 ans. La situation reste, bien siir,
un critere de sélectionmais oe n'est pas be seul. « lknd regar-
der kn quditg de lexplotant et lre attentivernent les clauses du bail
signéavec b Ils ‘agit en effet d'un bel commercial dont laréckice
tion est en cowr's dencadrement. Vérifies notamment qui dost
s'acquitter des dépenses de grosses réparations of de ke tave fon -
ciére », avertit Jean- Claude Szaléniec, président d’Habi
teo.com, premier site de vente en ligne d'immaobilier neuf.
« Allez ougowrs visiter des wsidences défa gerdes par l'explol
&t », ajoute Jean - Philippe Carboni, directeur commercial
du groupe Domitys, spécialiste des résidences seniors,

Au régime Censi - Bouvard, vous pouvez plutdt préférer celui
de Joueur en meubké non professionnel (LMNP). « En LMNP
avec amartissement, @ n'y a pas de duction dimpdn, mais on
peut déduire l'amortisserent du bien (sw 25 a 30 ans) et des
mevbles (sur 54 7 ans) de ses revenus locatifs, Ceka permet de
neutradiser durablement kes yers o, ainsi, d"@viter tou oupar
tie de lewr fiscalisation. Aukmnt en profiter car, actudlemert, un

QUAND LA PIERRE
ALLECE L'ISF

o n connait surtout les  fonds dimvestissement collectif.
atouts de La seciété Novada, avec
Nivestissement Novaxia krmo Opportunité 3,
mmobdier pour réduire son vous propose d'ivestir dans
mpot sur be revenu, mans pour  un panier de sept sociéis
diminuer son ISF. Un dispositf intervenant dans lmmobilier
vous permet de bénéficier d'un (hételerie, promotion

crédit dnpdt sur [1SF (50 % immobiliére, transformation

des sommes investies dans b de logements en hitels, etc).
kmite de 90 000 €) en Accessible dés 5000 €, Novaxia
nvestissant au capital de PME.  Immo Opportunité 3 espére
Vous pouvez réaliser une telle dégager un rendement brut
opération en direct ou via un comprisentre 3etd % wvs
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revenu non fiscalisé, ¢'est extrémement rare », souligne Chris
tine Chiozza-Vauter in, responsable de I'offre immobiliére &
la Banque privée 1818. Faltes vos calculs avant d'opter pour
I'un ou autre de ces régimes d'imposition.

Investir dans Fancien permet aussi de bénéficier davantages
fiscaunx. I'achat d'un logement & renover peut vous alder i
réduire vos impdts. Eneffet, les dépenses de travaux dansun
bien locatif permettent de créer un déficit foncier imputable
sur votre revenu global 1'année de leur réalisation (dans b
limite de 10 700 €) puis, si un excédent subsiste, sur les
lovers des dix années suivantes. Cette déduction n'entre pas
dans ke plafonnement des niches fiscales. N'oubliez pas, en
effet, que le montant des avantages fiscaux dont vous béné-
ficiez annuellement ne peut, en théorie, pas excéder
10000 €. Avantage de I'ancien par rapport au neuf, onen
trouve facilement dans les centres-villes, secteurs qui se
louent - et se revendent ! - facilement. Pour ére certain de
ne pas surpaver le bienque vous achetez, estimez toujours ke
colit de revient de I'opération ; une rénovation compiétein-
cluant laréfectiondela plomberic et de'électricitéetlestra
vaux de déoration colite en movenne de 800 a1 000 €/m-.
Dans certains secteurs (secteurs sauvegardés, quartiers
anciensdégradés ... ), vous pauvez, en achetant unbien situé
dansun immeuble a i€nover, accéder au dispositif Malraux.
Avec, a b clé, une réduction d'impot de 22 ou 30 7 des dé
penses engagées dans la Emite annuelle de 100 000 € pen-
dant4 ans. Une carotte fiscale qui, elle non plus, n'entre pas
dans le cakul des niches fiscales.

Acheter des parts de SCPI pour défiscaliser immédiate-
ment. Lachat de parts de SCPL est une alternative a l'inves
tissement endirect. Sur les 157 SCP1 commercialisées
aujourdhui, une douzaine - dites SCPI fiscales - vous font
bénéficier d'avantages fiscaux. Deux dentreelles (Multiha
bitation 8 de Frangaise REIM et Ciloger Habitat 4 de Giloger),
vous donnent aceds audispositif Duflot. A noter : 'avantage
estcaloulé sur 95 4 seulement de l'invest issement et nonsur
100 %4 camme dans une opération réalisée en direct ; softune
réductiond’impit de 17,1 7% et nonde 18 .. Cette disparité
devrait disparaitre pour les futures SCPI Pinel. Les autres
SCP1 fiscales vous font bénéficier du régime Malraux (Pierre
Investissement 8 d'InterGestion et Reximmo Patrimoine 4
d’' Amundi Immobilier, par exemple) ou de celud des déficits
fonciers (Amundi Défi Foncier d" Amundi Immobilier, Grand
Pars Plerred’InterGestion et Renovalys4 d' Avenir Finance,
notamment).

Contrairement a l'investissement en direct, vous pouvez
défiscaliser des la souscription de vos parts, sans attendre,
par exemple, achevement des logements ou leur mise en
location. Mais le principal atout des SCPI fiscales - accessi-
bles dés quelkques milliers d'euros d'investissement - reste
lapossibilité d"adapter, chaque année, les montants investis
2 vos besoinsde défiscal sation ainsi qu'a I'évolution de vo-
tre plafond de niches fiscales. « Vous powvez, par exemple,
mettre 10 000 € une amée sur wne catégorie de SCPI, rien
I'année suivante et irvestir de facon plus conséquente l'année
d'aprés car vos revenus auront augmenté et vous aurez besoin
de défiscaliser », explique Jonathan Dhiver, fondateur de
MeilleureSCPL. com. Une défiscalisation sur mesure, en
somme... B VALERIE VALIN-STEN



